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INTRODUCCIO

Léactual conjuntura de crisi econ, mica generra@dlat® una in
construcci - i | 6habi tatge i aix, d-na molta rellev®ncia i
caracteristiques.

Diversos papsos desenvolupats han vi st dur ant Il 6%l ti ma d
convertia en un del smiayamb mxesde draxenhedt eecoodrany rere any, fet

gue va estimular el creixement de | 6economia en gener al

un creixement for-a important, per sobre de molts papusos
unaaportaciomo |I't destacada de |l a construcci- i adquisici- doboha

Des del comengament de la crisi economica i financera actual, la situacié del mercat

déhabitatge va experimentar un canvi de tend ncia regist
del s preus, as rfdctorg antb 6umal forta repercussié sobre el conjunt econdomic

general, especialment remarcable en els sistemes catala i espanyol.

Els municipis del Vallés Occidental no han estat una excepcio a aguesta tonica. Aquests estan
vivint el s es siguehdpss arisidenablesproporcions i afecta a totes les esferes
de | 6activitat econ, mica.

Objecte de | 6estudi

La recent dinamica del mercat immobiliari ha situat a la maxima actualitat els temes

relacionats amb el m- n de | & H,anes tera gegezal, el Ebnpnt habi t at ge
déactivitats immobili “"ries tenen i han tingut un paper
economic i social en el nostre pais.

En comparaci - amb altres economies, | 6espanyola séha vis
comacons eq¢ ncia de veureds sustentada en major grau sobre
fet ha propiciat que un gran nombre dbéempreses construct

sense capacitat per renovar el finan-ament ilanmpader mant en
produccio.

La disminuci - del preu de | 6habitatge, com es pot apreci
principalment una caiguda del preu del sol juntament amb un ajustament dels preus de

comercialitzacié en el darrer any. La frenada de les trans accions immobiliaries ha anat

el evant el nombr e dboestoc déhabitatage en el mercat , on
empreses promotores tamb® sdhan depreciat. Aquest fet f e
produccio i la inversio, ja que aquestes utilitzaven els seus actius immobiliaris com a garantia

de crédit.

A tall introductori cal tenir en compte que el creixement del sector de la construccid a

Espanya a | éany 2006 va ser del 5. 3 %, el 2007 wva baixar
retrocés del 3.3%,da da que <certificava el final déun cicle expans:t
anys, |l 6any 1999, el creixement va ser del 8. 7%) .

Déaltra banda, |l es darreres dades de | destad?2stica de tr

pel gue fa a |l a compr dwenbd®a ech&h a midti qjitugeens aquesta frenada |
de la demanda: el mes de mar¢ de 2009 aquestes compravendes van disminuir un 24.3%

respecte el matei x mes de | dany anterior per al conjunt
entre mar¢ de 2008 i mar¢ de 200 9 la compravenda dohabit aB&78,il |l i ure va
a la provincia de Barcelona un -37.2%.

La desacceleraci6 econdomica va comengar impactant en el sector de la construccio i
i mmobiliari, acumul ant ja molts mesos Gatdetaeeduedos i

de | ac
de | a demanda i |l 6i ncrement progressiu de | 6estoc dboha

it

O o

Evoluci - del preu de | dhabitait2@) a Catalunya (2008
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Font: Elaboracio propia.
A la situaci déestancament i retroc®s del medutat soOhi a |
la disponibilitat de credit per a inversions i per circulant, la qual cosa agreuja la situacié
economica de les empreses del sector i compromet la viabilitat de futur en un entorn de
frenada de les vendes.
Sorgeix aixi una conjuntura molt delicada d es del punt de vista de | dofert
demanda, generant un escenari critic el qual justifica la realitzacié del present estudi.
En les actuacions destinades a la promocié economica i el sector de la construccio i
habitatge, les Cambres de Comerg disp osen dels respectius organs consultius com la
Comi ssi dél nfraestructures, Urbani sme i Mobilitat de | a
doUr bani s me, I nfraestructures i Transport de | a Cambr a
accions és la promoci6
d 6 est ugprojecteside defensa dels interessos dels empresaris del sector, en la qual
sbemmarca aquest estudi
El present document és el resultat de la col-laboracié entre les segients entitats:
A Cambra Oficial de Comerc i IndUstria de Sabadell
A Cambra Oficial de C omerg i IndUstria de Terrassa
A Gremi de Constructors de Sabadell i Comarca.
A Gremi de la Construcci6 del Vallés
Objectius de | 6estudi
A El aborar una esti maci del volum dbébestoc ddhabitatge ex
A Analitzar les seves caracteristiques pel que fa a tipologies i régims per aportar informacié
directa i actual sobre | 6estoc.

A ldentificar els factors que intervenen en |les din"mique
A Definir propostes per a la reflexi del smilotlar de | dhab

conjuntura actual i la se

va reactivacio socioeconomica.



Estructura del projecte

1. Introduccio
1.1 Objecte de I'estudi
1.2 Objectius
1.3 Estructura del projecte
1.4 Metodologia i disseny

2. Context
2.1 Conjuntura econémica actual
2.2 Context i situacio del mercat de I'habitatge

3. Resultats
3.1 Estoc d’habitatge iniciat
3.2 Estoc d’habitatge d’'obra nova
3.3 Estoc d’habitatge de segona ma

4. Conclusions

Metodologia

A embit de loestudi: empreses constructores i
Vallés Occidental.

A Poblacis: 23 municipis del Valles Occidental.

>

Univers: 3 .389 Empreses constructores i promotores.

1.312 Constructoresi2 .077 Promotores.

A 294 casos analitzats, seleccionats no aleatoriament, sind en base al major volum de
facturacio.

A Metodologia de treball :Questionari / Entrevista personal

A Periode de realitzacié Gener 2009 al Maig 2009

A Les dades obtingudes es basen en la informacio recollida e n les enquestes facilitades per

les diferents entitats i empreses.

promotores



CONTEXT

Conjuntura economica actual

La situaci - actual del tei xit econ, mi c i financer es veu
crisi que va tenir els seus or2gens als Estats Units i
progressiva. Els experts dia delnhyapapseo® mdésaenivcoliupat so,
seves conseq¢ hcies sbobserven fonamental ment en els pap:
risc important dbéestendreds a |l a resta dbébespais econ, mics

Entre els principals factors causants estarien:

I 6al t ni eugdeles ndateriep primeres,
la sobrevaloracié de productes,

| 6alta inflaci - i,

la crisi crediticia i hipotecaria.

Ambit Estatal

Un dels factors que va propulsar el creixement del sector immobiliari en la majoria de paisos

va ser el baix nivell dels ti pus doéinter s reals. Aix, va reduir consid
finan-ament i, en conseq¢ nci a, va augmentar tant |l 6ofer
exemple, al 2007 la riquesa immobiliaria representava més del 80% de la riquesa bruta de

les llars.

Adia doéavui |l a situaci - ha canvi at , el cont ext econ, mic
mo | t forta en |l a demanda dbéhabitatge Léoferta supera a
inevitablement sdéha generat un estoc dobéhabitatge pendent
Al guns dels factors i mportants que expliqgqguen | a din”"mica

Espanya soén:

A La caiguda de preus

El principal problema del sector és que oferta i demanda estan molt descompensades i aixo

genera un estoc doéi nanoobestanslisposhdessa adgainménlhabitatge sind és

a un preu m®s bai x, per tant, l es empreses del sector i
reduir els seus preus i marges per tal que aquest estoc sigui absorbit.

Les expectatives d 6 u ndels pmeasj enrels praximg unésas contribueix a

paralitzar encara m®s | a demanda. Léajustament de preus
|l 6habitatge es pot allargar tres o quatre anys m®s. A ni
800.000 i 1.400.000 habit atges provocant una sobreoferta que es mantindra fins un horitzé

temporal incert.



Evoluci - del preu de | éhabitatge a Espanya (de maig 2008 a maig

4 2,450 N\

2,400 o

2,340
2,350 2,323

Preu/m2
N N
N
g 8

N
N
&
N

N

N

w

©

21075 206

$® < RN & & RN <& ® S o 4 9
O QA O & e 2 e e < < & '\\ O
& 'S & & N N § K g @ 2 S 2
X ST & 00&’ & &S X X
X N (o
il o F
Mesos
- J

Font: Elaboracio propia

Un altre sector afectat per |l a disminuci- defes,jpreu de | &h
que corren el perill de la reducci6 del valor de les garanties hipotecaries dels credits en mora

per sota del valor del crédit concedit, cosa que afectaria a la seva rendibilitat. Aquest

element dificulta les seves capacitats de finangament, de ma nera que es podrien veure

obligades a reduir | 6oferta de cr dit i augmentar Il a |
preventiva per cobrir potencials eventualitats.

A Ldéatur
Léatur reflexa no nom®s | 6i mpacte de | a cricisdeld i nancer a

construcci - . Ldbeconomia espanyola a hores dbdara ja est”™ r
preveure que encara es deteriorara més el mercat laboral.

Ambit Catala

Fa poc m®s dobébun any es podia fer un bal an-nonpaosi ti u amb
catal ana i una evoluci - encara intensa del sector de | a
| 6escenari déun i mportant canvi de tend nci a en el S €
relativament suau en el primer semestre, perd que es va anar confirmant com a molt

accentuat en | a segona meitat de | dany 2008.

Com a dada de refer ncia, els projectes dbdobhabitatges vis
dels prop de 85.000 habitatges el 2007 als 62.000 habit
mercat encara va caur e molt més.

Les tramitacions dodébhabitatges en el mercat, tant dobéobra r
de forma substancial des de mitjans del 2006 i, segons les dades publicades pel Col-legi de

Registradors de Barcelona, en els darrers 12 mesos a Catalun ya han caigut un 43%.

El termini mitj’" de comercialitzaci - déuna promoci - | 6a
(guan | dany 2005 era de nom®s 14 mesos), i sbha anat a |

darrers mesos.



Ambit Comarcal

Pel que fa ala si tuacié socioecondomica de la comarca del Valles Occidental cal destacar que
| 6atur of i cial de gener de 2009 afegstrantales jtazes més 6 1. 000 tr el
elevades en el sector de la construccié.

D6altra banda, el s tres gelBrsnarsae ¢la onssucc® claoimdysmaic s d
elsserveis - han perdut empreses, i nom®s en el sector de | 6agr
en el de serveis, sbincrementa el nombre dbéassal ariats.

La disminuc
Col Ll egi dob
del Val | s
nova so6bha r

i déhabitatges pr oj mijanaachtalanelsesdadesdela per sot a
Arquitectes de Barcelona apunten que els pisos
Occident al es van reduir a |l a meitat ja a | d6a
edupt 3¢l Valés Olclién®l. un 7

A |l a comarca, l'a crisi del sector de |l a construcci ha e
catal ans; a |l a demarcaci - de Terrassa per exempl e, sdha
| 6any 2007 als 853 | 6anya20688al Aada dadponsa77%.

Lé%nica activitat que resisteix ®s | a doéalguns promotors
donar sortida a | b6estoc de pisos, mentre que nom®s es Vi

reformes i petites autopromocions.

Pelque fa als habitatges amb certificats de final dbéobra, e
El 2008 es van acabar 8. 733 pisos, una xifra prou redup
anterior que fou de 9.533 immobles.

L a crisi de | a const r ucalés- Occitléntalbes apot mxrapalar a lles V
immobiliaries, aixi com altres agents economics.

De ben segur el mercat i mmobiliari sbéacabar”™ recupe
dificilment tornara a assolir els alts nivells que va aconseguir fa uns a nys. La sortida
periode recessiu passa per una lenta autoregulacié del mercat i dependra en bona mesura de

com es desenvolupi la situacié en altres mercats paral-lels.

/ CONJUNTURA ECONOMICA \

e  Crisi financera i econdmica que ha provocat una recessio del PIB a partir del 2007:
a Cata lunya ha caigut del 3.5% (2007) al 0.7% (2008).

e La recessi6 és més acusada a la construccio: del 3.6% (2007) al -3.0% el
2008 .

e LOd impacte sobre el conjunt dels sectors ta
Il a construcci- sobr e elany2608 @lserdne 9.560aa BIBidemi a
Catalunya ; i en el tot al e 41p68on ydeell s u\pfoB ad d 61 ¢
mentre que a la zona euro és del 6.5%

e La crisi ha afectat la debilitat de la demanda i la caiguda de la compravenda:
entre mar¢ de 2008 i marg de 2009 | a compravenda dbéhabi
-38.7% a Catalunya

e Aquesta situaci - t® una repercussi- molt fo
de 2009 la xifra déaturats del sector de |

\ un 158%. /




RESULTATS

RESULTATS COMARCALS
Distribuci de | 6estunicipisddhabitatge per m
Iniciada Obra Nova Seqona ma

Municipi Unifamiliar [Plurifamiliar _|[Unifamiliar [Plurifamiliar __|[Unifamiliar [P lurifamiliar [TOTAL
Badia 0 42 0 0 298 340
Barbera 0 306 0 192 79 339 916
Castellar 2 41 83 143 211 156 636
Cerdanyola 0 130 2 89 65 386 672
Montcada 0 264 2 142 11 276 695
Pal au 0 u] 14 7 210 a8 319
Polinya 0 0 21 35 13 46 115
Ripollet 0 128 2 46 16 340 532
Sabadell 11 909 13 935 264 2,269 4,401
Sant Quirze 4 72 27 122 76 48 349
Santa Perpetua 0 71 2 114 26 197 410
Sentmenat 3 38 3 167 33 70 314
TOTAL Sabadell 20 2,001 169 1,992 1,004 4,513 9,699
Castellbisbal 0 1 1 1 37 24 64
Gallifa 0 u] 0 u] 0 0 0
Matadepera 4 38 31 4 36 2 115
Rellinars 0 0 10 0 11 1 22
Rubi =] 75 19 238 313 1,183 1,836
Sant Cugat del Vallés 55 958 66 697 393 1,264 3,433
Sant Lloreng Savall 1 4 6 3 35 6 55
Terrassa 111 847 101 2,687 642 4,188 8,576
Ullastrell a8 u] 23 22 19 10 82
Vacarisses 0 6 32 6 103 2 149
Viladecavalls 0 0 S 7 74 16 102
TOTAL Terrassa 187 1,929 294 3,665 1,663 6,696 14,434
TOTAL VALLES

OCCIDENTAL 207 3,930 463 5,627 2,667 11,209 24,133

Vacarisses; 0.62%

Ullastrell; 0.34%

Sant Lloreng
Savall; 0.23%

Terrassa; 35.54%

Viladecavalls;
0.42%

Sant Cugat del
Valles; 14.23%

Badia; parbera;
1.41% _3.80%

Rubi; 7.61%

Castellar; 2.64%
Cerdanyola;2.78%
Montcada; 2.88%
Palau; 1.32%
Polinya; 0.48%

Ripollet; 2.20%

Sabadell; 18.24%

. —SantQuirze; 1.45%

Santa Perpétua;

Sentmenat; 1.30% 1.70%

\Castellbisbal;
0.27%
Rellinars; 0.09% Matadepera; 0.48%

Iniciat

*.Les dades es basen en les informacions facilitades per entitats i empreses.

HFinalitzat ®SegonaMa




HABITATGE INICIAT

unicipi OTAL
Badia 42
Barbera 306
Castellar 43
Cerdanyola 130
Montcada 264
Palau 0
Polinya 0
Ripollet 128
Sabadell 920
ISant Quirze 76
ISanta Perpétua 71
[Sentmenat 41
OTAL Sabadell 2021
Castellbisbal 1
Gallifa 0
[Matadepera 42
Rellinars 0
Rubi 83
ISant Cugat del Vallés 1013
ISant Liorenc Savall 5
[Terrassa 958
Ullastrell 8
acarisses 6
iladecavalls 0
TOTAL Terrassa 2116
TOTAL VALLES OCCIDENTAL 4137

Demarcacié de Sabadell

A La ciutat de Sabadell té 920 habitatges sobre 2021 a la demarcacio, seguida de

_ Barbera (306), Montcada (264), Cerdanyola (130) i Ripollet (128).

A La superficie mitjana vade 44,62m 2 (1 habitaci6) a121 m 2 (4 o més habitacions).

A El 412% tenen 2 habitacions , perd amb un important nombre de pisos amb només 1

; habitacio: 14,35% dels habitatges.

A EI preu mitj?"’ per metre quadrat dodu3ves.hsabi/trAtige plurif

| 6habitatge uni2#18.08i lti/af. ®s de

Demarcacio de Terrassa

A Sant Cugat és el municipi amb més concentracid, 1.013 habitatges, seguit de

_ Terrassa amb 958 habitatges.

A Elpreumita de | 6habpluifentiaye ésde 3. 418 mi*/i 3099 G/ M pels
unifamiliars
La superficie mitjana dels habitatges va de 49 m? (1 habitaci6) a 133 m 2 (4 o més
habitacions).

z

Habitatae amb Proteccidé Oficial (HPO)

A A la demarcaci 6 de Sabadellhiha 709 pisos dé HPO, el 6% del s quals coc
a reégim de lloguer .

A A la demarcaci6 de Terrassa es localitzen un total de 1.266 habitatges do6 HPO, 4 4 .
_ decomprai 55.5% lloguer
A Terrassa dos municipis concentren el 90% de | 6 hga protegi t , Sant Cugat del

Vallés i Terrassa.



